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A Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 05.10.2017 die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ................... ortsliblich bekannt
gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhdérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung
VOM ..oooeiiiiineennn. hat in der Zeit vom ................... IS .eveeeiiiie stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB flr den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung
VOM ..oooeiiiineennn. hat in der Zeit vom ................... IS .eveeeiiiie stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................... wurden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
VOM ..oooeiiiineennn. o] beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................... wurde mit der
Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................... bis ..cooviiiiins
offentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Poing hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ................... den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ................... als Satzung

beschlossen.

Poing, den ...

(Siegel)
Erster Burgermeister
7. Ausgefertigt
Poing, den ...

(Siegel)
Erster Burgermeister
8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................... gemaf § 10 Abs.

3 Halbsatz 2 BauGB ortsliblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft
getreten.

(Siegel)

Erster Burgermeister
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B 1. Festsetzungen durch Planzeichen

1. Geltungsbereich

a.

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

2. Flachen fur den Gemeinbedarf

2 =

Flachen fir Gemeinbedarf nach Festsetzung im Plan

Schule

Kindertagesstatte

3. Art und Mal der Nutzung

a. WA11

b.

c. GF 2.000

d. GR 500

4. Bauweise

Q. me—

b, ===
1]

d WH95m

e. o

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO, Teilwohngebiet mit Nummerierung,
z.B. WA 1.1

Abgrenzung von unterschiedlichen Baugebieten

maximal zulassige Geschossflache in m?, z.B. 2.000 m?

maximal zulassige Grundflache in m?, z.B. 500 m?

Baugrenze

Baulinie

maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse, z.B. 3 Vollgeschosse
maximal zulassige Wandhohe, z.B. 9,5 m

offene Bauweise

5. Nebenanlagen und Stellplatze

—————

a. | Gast |
b. [ Tecred)
C | A |
d.

6. Verkehrsflachen

a.
b.

C. G+R

7. Grinordnung

a. (.

b.

o =
7. Juni 2018

Flache fir Garagen/Stellplatze

Flache fir Tiefgaragen (TG) / Gemeinschaftstiefgaragen (GTGa)
Ein- und Ausfahrtsbereich

Flache fir Nebenanlagen

Stralienbegrenzungslinie
offentliche StralRenverkehrsflache
Stralienverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Geh- und Radfahrweg

offentliche Grinflache
Griinflache besonderer Zweckbestimmung: Quartiersplatz
Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft:
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Sicherung Ausgleichsflachen fir feldbritende Vogelarten (Bestand)
d ot MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft:
Sicherung Ausgleichsflachen fir feldbriitende Vogelarten (Erweiterung)

e. ® Gehélze zu erhalten

f. ©) Baum zu pflanzen

8. sonstige Festsetzungen

a. F(B) mit Fahrtrecht zu belastende Flachen (beschrankter Personenkreis)

b. G*R mit Geh- und Radfahrrecht zu belastende Flache zugunsten der Allgemeinheit
C. L mit Leitungsrecht zu belastende Flache zugunsten der Allgemeinheit

d = -= Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

e. LW 3 Standort fir Wertstoffsammelstelle

f. AR BemaRung, z.B. 13,0 m

g. o Hohenbezugspunkt

C 1. Hinweise
----- Gemeindegrenze
— bestehende Flursticksgrenzen
1534 bestehende Flursticksnummern, z.B. 1534

] vorgeschlagene Baukdrper

- Fahrbahn
e Parkbucht
W FulRweg
RW Radweg
) Spielplatz
+—20—  BemaRung, z.B. 3,0 m

Nachrichtliche Ubernahmen
E— bestehende Fahrbahnkante
Bdschung
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B Festsetzungen

1 Zeichnerische Festsetzungen

siehe Plan in der Anlage mit Planzeichenlegende

2 Textliche Festsetzungen

§ 1 Bebauungsplan mit Griinordnung

(1) Fur den Bereich zwischen Bergfeldstrale im Stiden und Gemeindegrenze im
Osten und Norden sowie den Westring wird ein Bebauungsplan mit Grinordnung
als Satzung erlassen.

(2) Der Bebauungsplan besteht aus dem Plan der Gemeinde Poing vom ...............
und diesem Satzungstext.

(3) Die vom vorliegenden Bebauungsplan erfassten Teile der rechtsverbindlichen
Bebauungsplane Nr. 42 ,Bauland fur Einheimische® und Nr. 55 Poing ,Am
Bergfeld“ — W5, MI, Gemeinbedarf 3. Entwicklungsstufe werden durch diesen
Bebauungsplan verdrangt.

§ 2 Art der baulichen Nutzung

(1) Die allgemeinen Wohngebiete setzen sich aus folgenden Teilgebieten
zusammen:

WA 1:
WA 2:
WA 3:
WA 4.
WA 5:
WA 6:
WAT:
WA 8:
WA 9:

WA 1.1 bis WA 1.3
WA 2.1, WA 2.2
WA 3.1, WA 3.2
WA 4.1, WA 4.2
WA 5.1 bis WA 5.8
WA 6.1, WA 6.2
WA 7.1, WA 7.2
WA 8.1 bis WA 8.3
WA 9.1 bis WA 9.4

(2) Die nach § 4 (3) Nrn. 4 und 5 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten
ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind
ausgeschlossen.

§ 3 Flachen fiir den Gemeinbedarf

(1) Die Gemeinbedarfsflache Schule dient der Unterbringung von Gebauden und
Einrichtungen fir ein Gymnasium einschlieRlich Sporthalle und Freisportanlagen
sowie erganzenden Einrichtungen.

7. Juni 2018
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(2)

Die Gemeinbedarfsflache Kindertagesstatte dient der Unterbringung von
Gebauden und Einrichtungen fur eine Kindertageseinrichtung einschlief3lich
erganzender Einrichtungen.

§ 4 Anlagen auf der 6ffentlichen Griinflache besonderer Zweckbestimmung

§5

§6

(1)

(2)

Zulassig sind der Allgemeinheit offen stehende Anlagen fur kulturelle und soziale
Zwecke, Schank- und Speisewirtschaften sowie Kioske.

Ein Herausteilen von Grundstiicken fur die Nutzungen gemaf Absatz 1 aus der
offentlichen Grinflache ist nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

(1)

(2)

3)

(4)

®)

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind Flachen von Aufenthaltsraumen in
anderen Geschossen als Vollgeschossen einschlieBlich der zu ihnen gehérenden
Treppenrdume und einschliellich ihrer Umfassungswande ganz mitzurechnen.

Fir die allgemeinen Wohngebieten wird eine maximale Grundflachenzahl von
GRZ 0,4 festgesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 und WA 7 darf die zulassige
GRZ durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen bis zu einem
maximalen Wert von GRZ 0,7 Uberschritten werden.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 4, WA 5, WA 6, WA 8 und WA 9 sind je
Wohngebaude maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

Auf der Grunflache besonderer Zweckbestimmung sind je Gebdude maximal
200 m? Grundflache zuléssig.

Hoéhenentwicklung und Abstandsflachen

(1)

Die festgesetzten maximalen Wandhdhen (WH) beziehen sich auf folgende im
Plan angegebene Hohenbezugspunkte: (noch zu ergénzen)

- WA ... m Uber Normalnull (U.N.N.)
- WA2: ... m U.N.N.
- WAS3: ... m U.N.N.
- WA4: ... m U.N.N.
- WAS: ... m U.N.N.
- WAG: ... m U.N.N.
- WAT: ... m U.N.N
- WAS: ... m U.N.N.
- WAQ9: ... m U.N.N.

- Gemeinbedarfsflache Schule
- Gemeinbedarfsflache Kindertagesstatte
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(2) Die Firsthdhe darf die maximal zuldssige Wandhéhe um bis zu 6,0 m
Uberschreiten.

(3) In den allgemeinen Wohngebieten WA 4 bis WA 6, WA 8 und WA 9 gelten die
Abstandsflachenregelung geman Art. 6 BayBO auch nach auf3erhalb der
Baugrenzen.

(4) Fur die allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 3 und WA 7 werden zu den
offentlichen StralRenverkehrsflachen und Flachen fir den Gemeinbedarf die
Abstandsflachen auf das sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplans
ergebende Mal} verkirzt.

§ 7 Kfz-Stellplatze und Tiefgaragen

(1) In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3 und WA 7 sind Kfz-
Stellplatze in Tiefgaragen unterzubringen, im WA 5 in einer
Gemeinschaftstiefgarage unter der angrenzenden 6ffentlichen Grinflache.
Oberirdische Kurzzeitstellplatze und Stellplatze fir Menschen mit Behinderung
sind in den Baugebieten in untergeordnetem Umfang zulassig.

(2) In den allgemeinen Wohngebieten WA 8 und WA 9 sind Stellplatze als

freistehende Garagen und Carports oder offene Stellplatze zuldssig. Die Anlagen

sind durch Baume zu gliedern, nach maximal 5 Stellplatzen ist ein mindestens
2,5 m breiter Bepflanzungsstreifen anzuordnen. Garagen und Carports mit einer
mittleren H6he von bis zu 3 m sind an den Grundstiicksgrenzen bis zu einer
Gesamtlange von maximal 42 m je Teilgebiet ohne eigene Abstandsflachen
zulassig.

(38) Fur die Anlagen im Bereich der 6ffentlichen Grinflache besonderer
Zweckbestimmung sind 15 Kfz-Stellplatze im 6ffentlichen StralRenraum
herzustellen. Diese Stellplatze stehen der Allgemeinheit zur Verfugung, ihre
Benutzung wird nicht auf die Nutzer dieser Anlagen beschrankt.

(4) Tiefgaragenzu- und -ausfahrten sowie Notausgange sind in die Gebaude zu
integrieren.

(5) Abweichend von der Regelung des Absatz 4 sind Zu-/Ausfahrten und Ein-/
Ausgange der Gemeinschaftstiefgarage fur das allgemeine Wohngebiet WA 5 in
den im Plan gekennzeichneten Flachen fur Nebenanlagen zulassig.

(6) Tiefgaragen sind auRerhalb von Gebauden, Terrassen sowie Zufahrten und
Zuwegungen um mindestens 0,8 m unter das realisierte Gelandeniveau
abzusenken und ebenso hoch mit fachgerechtem Bodenaufbau zu tberdecken.

(7) Offene Stellplatze und Garagen-/Carportzufahrten sind mit sickerfahiger
Oberflache oder in Pflaster mit offenen Fugen herzustellen.

§ 8 Fahrradabstellpldatze

(1) Fahrradabstellplatze sind in ausreichender Zahl und Gréfe im jeweiligen

Teilgebiet herzustellen. Sie mussen von der 6ffentlichen Verkehrsflache leicht und

verkehrssicher erreichbar und gut zuganglich sein.

(2) Fuar Wohnungen ist ein Abstellplatz je 40 gm Gesamtwohnflache herzustellen.
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§ 9 Nebenanlagen, Abstellflachen fur Millbehalter und Trafostationen

(1) In den allgemeinen Wohngebieten WA 4, WA 5, WA 6, WA 8 und WA 9 ist je
Wohngebé&ude ein Gartengeratehaus von bis zu 6 m? Grundflache und einer
Firsthdhe von max. 2,5 m zulassig.

(2) Je Teilwohngebiet ist an geeigneter Stelle eine Aufstellflache fur die Mallbehalter
am Tag der Abholung vorzusehen.

(3) Trafostationen sind in die Gebaude zu integrieren oder unterirdisch innerhalb des
im Plan gekennzeichneten Bereichs fiir die Gemeinschaftstiefgarage anzuordnen.

§ 10 Dienstbarkeitsflachen

(1) Fur die im Plan entsprechend gekennzeichneten Flachen ist ein Geh- und
Radfahrrecht (G + R) und Leitungsrecht (L) zugunsten der Gemeinde Poing
dinglich zu sichern.

(2) In den allgemeinen Wohngebieten WA 8 und WA 9 ist fur die im Plan
entsprechend gekennzeichneten Flachen ein beschranktes Fahrtrecht (FB)
zugunsten der Grundstlickseigentimer der beiden Teilbaugebiete dinglich zu
sichern, auf denen die jeweilige Rechtsflache liegt.

(3) Von der festgesetzten Lage der Dienstbarkeitsflachen kann ausnahmsweise
abgewichen werden, wenn technische oder gestalterische Grunde dies erfordern
und die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist.

§ 11 Versickerung

Das anfallende Oberflachenwasser von Dachflachen und sonstigen befestigten
Flachen auf den Bauflachen ist auf eigenem Grundstick und soweit die einschlagigen
technischen Regelwerke dies zulassen oberflachig und mdglichst breitflachig zu
versickern, méglichst Uber die belebte Bodenzone.

§ 12 Abgrabungen, Aufschittungen, Bodenmodellierung

Abgrabungen, Aufschittungen und Bodenmodellierungen sind unzulassig.
Ausgenommen davon sind Abgrabungen, Aufschittungen und Bodenmodellierungen

a) zur Gestaltung der Auldenspielflachen in den Flachen flir Gemeinbedarf bis zu
einer Hohe von maximal 2,5 m,

b) in den 6ffentlichen Grunflachen zur Gestaltung von Aufenspielflachen und
Gelandemodellierungen zur Parkgestaltung bis zu einer Héhe von max. 5,0 m,

¢) zur Anhaufung und leichten Gelandemodellierung im Bereich von
GroRRbaumpflanzungen in unterbauten Bereichen bis zu einer Héhe von 0,5 m
auf einer Flache von mindestens 24 m? je Baumpflanzung,

d) zur Anlage von Sickermulden bis zu einer Tiefe von 0,5 m.
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§ 13 Griinordnung allgemein

(1)

(2)

3)

(4)

®)

Die Bepflanzung und Begrinung ist gemaf den planlichen und textlichen
Festsetzungen herzustellen und zu erhalten. Ausgefallene Baume und Straucher
sind nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den festgesetzten
Guteanforderungen zu entsprechen.

Von den Festsetzungen kann in Lage und Flache abgewichen werden, soweit die
Abweichung mit den Zielen der Griinordnung vereinbar ist, die Grundzige der
Planung nicht berihrt werden und die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher
Interessen mit den &ffentlichen Belangen vereinbar ist. Zufahrten und Zugange
sind von den Begriinungsfestsetzungen ausgenommen.

Fir nicht bebaute Flachen innerhalb der Baurdume gelten die angrenzenden
grunordnerischen Festsetzungen entsprechend.

Die MindestpflanzgroRRen fiir als zu pflanzen festgesetzte Baume betragen:

fur grofle Badume (Endwuchshdhe > 20 m) 20/25 cm Stammumfang,

fur mittelgroRe Baume (Endwuchshéhe 10 - 20 m) 18/20 cm Stammumfang,
fur kleine Baume (Endwuchshdhe < 10 m) 16/18 cm Stammumfang,

fur Obstbaume (Hochstamm) 12/14 cm Stammumfang.

Bei Pflanzung von grof3en Baumen (Endwuchshdhe > 20 m) in Belagsflachen ist
eine durchwurzelbare, spartenfreie Mindestflache pro Baum von 24 m?
vorzusehen, bei Pflanzung von mittelgroRen und kleinen Baumen von 12 m2.

§ 14 Griinordnung auf den Baugrundstiicken

(1)

(2)

3)

(4)

Die nicht Uberbauten Bereiche der Baugrundstiicke sind gartnerisch als Rasen-,
Wiesen- oder Pflanzflachen zu gestalten und mit Baumen und Strauchern zu
bepflanzen. Als Pflanzflachen gelten auch Kleinbeete und Hochbeete, wenn diese
zur Erzeugung von Nutz- und Kulturpflanzen gartnerisch genutzt werden.

Befestigte Freiflachen sind nur in dem Umfang zuldssig, wie sie fur eine
funktionsgerechte Grundstiicksnutzung notwendig sind. Sie sind
wasserdurchlassig herzustellen, soweit dies funktional mdglich ist.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 und WA 7 ist pro angefangene
200 m2 der nicht Gberbauten Grundstlcksflache mindestens ein grolRer
(Endwuchshéhe > 20 m) oder mittelgroRer (Endwuchshéhe 10 - 20 m)
standortgerechter Baum zu pflanzen, mindestens jedoch ein GroRbaum je
angefangene 1.000 m? nicht Uberbauter Grundstucksflache.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 4 bis WA 6, WA 8 und WA 9 ist je der
einzelnen Wohneinheit zugeordnetem Wohnungs- oder Hausgarten, sofern die
Gartenflache mehr als 75 m? umfasst, mindestens ein mittelgroRer
(Endwuchshéhe 10-20 m) standortgerechter Baum oder ein Obstbaum zu
pflanzen. Fur nicht Gberbaute, gemeinschaftlich nutzbare Freiflachen, die Uber die
Wohnungs- und Hausgarten hinaus realisiert werden, ist pro angefangene 200 m?
der nicht Uberbauten Grundstucksflachen mindestens ein grof3er (Endwuchshdéhe
> 20 m) oder mittelgrof3er (Endwuchshdéhe 10 - 20 m) standortgerechter Baum zu
pflanzen.
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(5) Die zu pflanzenden Gehdlze sind mit mindestens 80% standortgerechten und
heimischen Laubbaumarten auszufiihren (siehe Pflanzenliste 01 und 02 in den
Hinweisen zur Satzung). Zu pflanzende Gehdlze (Baume und flachenhafte
Geholzpflanzungen) sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

(6) Private Wohnungsgarten sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA3

und WA 7 aulBerhalb des Bauraums nur zulassig:

— als direkt den Wohnungen zugeordnete Garten mit einer Tiefe von max. 5,0 m,
gemessen ab Bauraumgrenze.

— als, aulRerhalb des 5,0 m von der Grenze des Bauraums zu messenden
Bereichs angeordnete, einzelnen Wohnungen zugeordnete Mietergarten.

Der flachenmaRige Anteil der Wohnungsgarten an der nicht Gberbauten

Grundstucksflache darf 50% nicht Ubersteigen.

(7) In den Gemeinbedarfsflachen sind die Sport- und Funktionsflachen von den
Begriinungsfestsetzungen ausgenommen.

§ 15 Griinordnung 6ffentliche Verkehrsflachen

Die offentlichen Verkehrsflachen sind strallenbegleitend mit standortgerechten,
heimischen groRen und mittelgroRen Baumen zu begrinen.

§ 16 Immissionsschutz

Gutachten in Bearbeitung

§ 17 Dacher, Dachaufbauten und technische Anlagen auf Dachern

(1) Flache oder flachgeneigte Dacher mit einer GroRe von mehr als 15 m? sind zu
begrinen, sofern sie nicht als nutzbare Freibereiche oder zur Anordnung von
technischen Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie dienen. Es ist eine
durchwurzelbare Gesamtschichtdicke von mindestens 15 cm (einschlief3lich
Dranschicht) vorzusehen.

(2) Dachaufbauten und technische Anlagen auf den Dachern dirfen eine Hohe von
3,0 m Uber der realisierten Wandhdhe nicht Gberschreiten. Sie sind mindestens um
das Mal3 ihrer Hohe von der AulRenkante der Fassade des darunterliegenden
Geschosses zurlickzusetzen.

§ 18 Einfriedungen
(1) Einfriedungen bzw. Einzaunungen sind unzulassig.

(2) Abweichend von Absatz 1 sind folgende Einfriedungen bzw. Einzdunungen
zulassig:

a) Zur Umgrenzung von Freiflachen der Kindertageseinrichtung sind offene
Einfriedungen als Holzzaune oder Stabgitterzdune mit einer durchgehenden
Bodenfreiheit von mindestens 10 cm bis zu einer Hohe von maximal 1,4 m und
lebende Einfriedungen aus geschnittenen heimischen Hecken zulassig.
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b)

d)

f)

Zur Umgrenzung von Freiflachen des Gymnasiums sind offene Einfriedungen
als Holzzaune oder Stabgitterzdune mit einer durchgehenden Bodenfreiheit von
mindestens 10 cm bis zu einer Hohe von maximal 1,8 m und lebende
Einfriedungen aus geschnittenen heimischen Hecken zuldssig. Ein Einfrieden
der Platzflache sldlich des Bauraums ist nicht zulassig.

Zur Umgrenzung von Spielbereichen flir Kinder in den &ffentlichen Grinflachen
sind offene Einfriedungen als Holzzaune oder Stabgitterzdune mit einer
durchgehenden Bodenfreiheit von mindestens 10 cm bis zu einer Hohe von
maximal 0,8 m und lebende Einfriedungen aus geschnittenen heimischen
Hecken wie z.B. Hainbuche, Feldahorn, Rotbuche oder Eibe (keine Thujen oder
Scheinzypressen) mit einer Hohe von maximal 0,8 m zuldssig.

Zum Schutz von Wohnungsgarten in den allgemeinen Wohngebieten sind
offene Einfriedungen als Holzzdune oder Stabgitterzaune mit einer
durchgehenden Bodenfreiheit von mindestens 10 cm bis zu einer Hohe von
maximal 1,3 m und lebende Einfriedungen aus geschnittenen heimischen
Hecken zulassig.

Zur Abgrenzung von Terrassen sind in den Allgemeinen Wohngebieten
Terrassentrennwande in Verbindung mit Terrassen einseitig auf einer Lange
von max. 2,0 m bis zu einer Héhe von max. 2,0 m zulassig.

Zum Betrieb der Sportanlagen sind in den Gemeinbedarfsflachen erforderliche
Schutzzdune und Ballfangzaune bis zu einer Hohe von max. 5,0 m zulassig.

§ 19 Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen mussen sich in ihrer Anordnung, in Umfang, GrofRe, Form,
Farbgebung, Lichtwirkung sowie Materialauswahl in die Architektur des Gebaudes
und in das Orts- und Landschaftsbild einfugen.

(2) Es ist eine Werbeanlage je Betriebsstatte zulassig. Die Werbeanlagen sind nur im
Bereich des Erdgeschosses zulassig und dirfen in den allgemeinen
Wohngebieten eine Flache von 0,50 m? pro Werbeanlage nicht liberschreiten.

(3) Freistehende Werbeanlagen, Werbeanlagen aulRerhalb des Bauraums sowie in
Form von laufenden Schriften, Blink- und Wechselbeleuchtung, Wechselwerbe-
anlagen, sich bewegende Werbeanlagen und Fremdwerbung sind nicht zulassig.

7. Juni 2018
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C Hinweise

1 Zeichnerische Hinweise

siehe Plan in der Anlage mit Planzeichenlegende

2 Textliche Hinweise

Pflanzenliste 01

Grofle Baume (Wuchsordnung 1) in den privaten Baugebieten, landschaftlichen Bereichen
und den offentlichen Granflachen 20 bis 25 cm Stammumfang, Hochstamm

Abies

Aesculus hippocastanum
Acer platanoides

Acer pseudoplatanus
Betula pendula

Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Juglans regia

Larix decidua

Pinus nigra

Pinus sylvestris
Populus nigra

Populus tremula
Pseudotsuga menziesii
Quercus robur
Quercus petraea

Salix alba

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Pflanzenliste 02

Tanne
Rosskastanie
Spitzahorn
Bergahorn
Hangebirke
Rotbuche

Esche

Walnuss
Europaische Larche
Schwarz-Kiefer
Gemeine Kiefer
Schwarz-Pappel
Zitter-Pappel
Douglasie
Stiel-Eiche
Trauben-Eiche
Silber-Weide
Winter-Linde
Sommer-Linde

mittelgroRe Baume (Wuchsordnung Il) in den privaten Baugebieten und den 6ffentlichen

Grunflachen

Acer platanoides 'Emerald Queen'
Alnus cordata

Alnus incana

Betula pendula

Carpinus betulus

Celtis australis

Corylus colurna

Fraxinus excelsior 'Diversifolia'
Prunus avium

Sorbus domestica

Sorbus torminalis

7. Juni 2018

Spitz-Ahorn 'Emerald Queen'
Italienische Erle
Grau-Erle

Hangebirke

Hainbuche

Europaischer Zirgelbaum
Baumhasel

Einblattrige Esche
Vogel-Kirsche

Speierling

Elsbeere
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Pflanzenliste 03

Kleine und kleinkronige Baume in Wohnungs- und Hausgarten, Vorgartenbereichen oder

raumlich beengten Situationen

Acer campestre
Acer campestre ,Elsrijk’
Aesculus carnea 'Briotii'
Cornus Mas
Crataegus coccinea
Crataegus crus-galli
Fraxinus ornus Mecsek
Malus Zierformen
Mespilus germanica
Pyrus salicifolia
Sorbus aucuparia 'Moravica'
orbus intermedia

Pflanzenliste 04

Feldahorn
Kegel-Feld-Ahorn
Rotblihende Kastanie
Kornellkirsche
Scharlach-Weiltidorn
Hahnendorn
Kugelférmige Blumen-Esche
Zierapfel

Mispel

Weidenblattrige Birne
Mahrische Eberesche S
Schwedische Mehlbeere

Obstbaume: in Wohnungs- und Hausgarten, Vorgartenbereichen und landschaftlichen

Bereichen

Cydonia oblonga
Malus domestica
Malus sylvestris
Prunus domestica
Prunus in Sorten
Pyrus communis

Pflanzenliste 05

Quitte
Kultur-Apfel
Wildapfel
Pflaume
Kirsche
Kultur Birne

Abschirmende Strauchpflanzungen/Freiwachsende Heckenstrukturen: zur Randeingrinung,

Funktionsabtrennung

Berberis vulgaris
Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare 'Atrovirens'
Lonicera xylosteum
Philadelphus coronarius
Prunus cerasifera
Prunus spinosa

Rosa glauca
Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Staphylea pinnata
Symphoricarpos chenaultii
Taxus baccata
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Berberitze

Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Haselnuss

Pfaffenhulizchen
Wintergruner Liguster
Gewohnliche Heckenkirsche
Europaischer Pfeifenstrauch
Kirsch-Pflaume

Schlehe

Rotblattrige Rose
Wein-Rose

Schwarzer Holunder
Pimpernuss

Purpurbeere

Eibe
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Pflanzenliste 06
Heckenpflanzen zur Abgrenzung, Einfriedung und Funktionsabtrennung

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus mas Kornelkirsche
Crataegus laevigata Zweigriffeliger WeilRdorn
Crataegus monogyna Eingriffeliger Weilldorn
Fagus sylvatica Rotbuche

Ligustrum vulgare Liguster

Pflanzenliste 07

Rank- und Kletterpflanzen: Zur Begrinung von Nebenanlagen, Garagenwanden und
Mulleinhausungen, Rankpflanzen entsprechend mit Rankhilfen zu kombinieren.

Aristolochia macrophylla GroRblattrige Pfeifenwinde
Clemantis-Arten Waldrebe

Hedera helix Efeu

Lonicera Heckenkirsche
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein

Polygonum aubertii Schling-Knétterich

Rosa (Sorten) Kletterrose

Wisteria sinensis Blauregen, Glyzinie

Naturschutzrechtliche MaBnahmen

Die nordwestliche im Plan dargestellte Flache ,Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft” ist gemaf dem derzeitigen Zustand
als Lebensraum flr bodenbritende Vogelarten, z.B. Kiebitz, Rebhuhn und Feldlerche in
Form einer extensiv genutzten, niedrigwlchsigen Grinlandflache zu erhalten.

Die norddstliche im Plan dargestellte Flache ,Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft” ist gemaf den naturschutzfachlichen
Anforderungen als Lebensraum fiir bodenbritende Vogelarten, z.B. Kiebitz, Rebhuhn und
Feldlerche in Form einer extensiv genutzten, niedrigwichsigen Grinlandflache herzustellen.
Hierzu ist in Abstimmung mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde ein Abtrag der
oberen Bodenschicht in einer Starke von ca. 20 cm und die Aussaat einer Saatgutmischung
fur Magerrasen vorzunehmen.

Beide Flachen ,Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft* sind gegeniber der stidlichen Grenze zu den Offentlichen
Grinflachen mit
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D Begriindung

1 Anlass und Ziel

In der Region Munchen und der Gemeinde Poing besteht ein grofer Bedarf an Wohnungen,
insbesondere in einem fur breite Bevolkerungsschichten bezahlbaren Preissegment. Die
Aufstellung eines Bebauungsplans fur den ersten Teilabschnitt der 4. Entwicklungsstufe der
Ortserweiterung Poings (W7) soll einen Beitrag zur Befriedigung dieses Bedarfs leisten.

Es ist ein lebendiges Quartier mit hoher Wohn- und Aufenthaltsqualitat geplant. Um die
Versorgung mit Kinderbetreuungseinrichtungen zu gewahrleisten, wird eine
Kindertagesstatte vorgesehen. Der Landkreis Ebersberg plant zudem die Errichtung eines
Gymnasiums im Gebiet.

Mit der Entwicklung des Plangebiets entsteht ein neues Quartierszentrum am Bergfeld, das
die bereits errichteten Gebiete sltdlich der Bergfeldstralle mit den neuen im Norden
verknupft. Hier finden zudem soziale Infrastruktureinrichtungen sowie kulturelle und
gastronomische Angebote ihren Platz.

2 Ausgangssituation
21 Ubergeordnete Planungen und rechtliche Ausgangssituation

2.1.1 Flachennutzungsplan

Der glltige Flachennutzungsplan der Gemeinde Poing aus dem Jahr 1984 stellt im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohnbauflachen (W7) und Gemeinbedarfsflachen mit
Grinflachen in Nord-Sid-Richtung und entlang der Bergfeldstral’e dar. Im Norden des
Planungsgebiets ist eine Gehdlz-/Aufforstungsflache zur Ortsrandeingriinung dargestellt,
aullerdem eine Altlastenverdachtsflache (ehemaliger Mullplatz). Fir die Wohnbauflache W7,
die Ostliche Halfte der 4. Entwicklungsstufe, sind 43.100 gm Geschossflache vorgesehen.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wird der Flachennutzungsplan fir die beiden
Teilbereiche der 4. Entwicklungsstufe geandert.

2.1.2 Bestehende Bebauungsplidne

Im Suden grenzen die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 42, Nr. 55 und Nr. 56 an. Jeder
dieser Bebauungsplane setzt allgemeine Wohngebiete und einen Teil des Ubergeordneten
Grinzugs fest, sowie Stralkenverkehrsflachen zur Erschlieung.

2.1.3 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans bzw. direkt angrenzend befinden sich zwei in der
Denkmalliste eingetragene Bodendenkmaler:

1. D-1-7836-0443 "Siedlung des Endneolithikums, der Bronzezeit, der Hallstattzeit und
Villae rusticae der romischen Kaiserzeit sowie Korpergraber des Endneolithikums
(Glockenbecherkultur), Brandgraber der Urnenfelderzeit und Kreisgraben mit
Brandgrabern der Hallstattzeit."

2. D-1-7836-0087 "Siedlung des Endneolithikums, der Bronzezeit, der Urnenfelderzeit,
der Hallstattzeit, der spaten romischen Kaiserzeit und des friihen und hohen
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Mittelalters sowie Kérpergraber des Endneolithikums (Glockenbecherkultur),
Brandgraber der Urnenfelderzeit und Kérpergraber des frihen Mittelalters."

Aktuell finden archaologische Untersuchungen im Plangebiet statt.

2.2 Lage und Nutzung

Das Plangebiet mit einer GréRe von 28,9 ha liegt im Norden der Gemeinde Poing zwischen
der Bergfeldstralle im Stiden und der Gemeindegrenze im Norden und Osten. Westlich
schlie3t die geplante Wohnbauflache W8 an. Nérdlich an das Planungsgebiet schlielfen
landwirtschaftliche Flachen auf Plieninger Flur an. Die Flachen nérdlich der BergfeldstralRe
wurden bislang grofteils landwirtschaftlich genutzt. Im Nordwesten besteht eine
Ausgleichsflache und am dstlichen Rand des Gebiets ein Grlinzug der als
Versickerungsanlage dient. Ein kleiner Bereich stand bisher als Hundewiese zur Verfigung.

Der Geltungsbereich umfasst die 6ffentlichen Strallenverkehrsflachen der Bergfeldstralie
und des Westrings bis dessen Anschluss an die Plieninger Strale. Der Stral0enzug hat
heute eine starke Trennwirkung.

Sudlich der Bergfeldstralle grenzen die Wohngebiete W5 und W6 mit Gberwiegend zwei- bis
dreigeschossigen Doppel- und Reihenhdusern an. Hier befinden sich auch eine Grundschule
mit Kindertagesstatte und ein Nahversorgungszentrum mit einem grof3en Parkplatz an der
Bergfeldstralle.

Von Suden kommt zwischen W5 und W6 der libergeordnete Hauptgrinzug an, der sich vom
S-Bahnhof Poing durch die Wohngebiete nach Norden zieht.

2.3 ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr

Die Bergfeldstralie fuhrt nach Stdwesten Richtung Minchen und zur Ortsmitte. Nach Osten
geht die Bergfeldstralie in den Westring Uber, der eine Anbindung Richtung Pliening und
Ortsmitte darstellt.

Der Stralenzug Bergfeldstralle - Westring hat aufgrund dieser Verbindungsfunktion und der
Tatsache, dass sich die stdlich gelegenen Gebaude eher mit ,Rickseiten” zur Stralle
orientieren, den Charakter einer Umgehungsstral3e.

Gemalm einer verkehrlichen Untersuchung ist "der Verkehrsablauf in der Bergfeldstralie
heute [...] leistungsfahig und weitgehend ungestort ... Im Bereich Westring, in dem Tempo
30 und rechts-vor-links gilt, treten zwar durch parkende Kfz gewisse Behinderungen auf,
diese sind aber durchaus hinnehmbar und dienen auch dazu, den ortsfremden
Durchgangsverkehr zu erschweren.”

FulRgénger und Radverkehr
Entlang der Bergfeldstralle bestehen beidseitig Full- und Radwege. Die Hauptverbindung
zum S-Bahnhof Poing und zur ,Neuen Mitte“ verlauft durch den Ubergeordneten Grunzug.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

In der BergfeldstralRe befinden sich mehrere Haltestellen der Ringlinie 464. Diese verbindet
das Plangebiet mit dem S-Bahnhof Poing; von hier besteht S-Bahnanschluss nach Miinchen
und Erding im 20-Minuten-Takt.

7. Juni 2018 Seite 15



Gemeinde Poing
Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 62 ,,Am Bergfeld“ — Wohngebiet W7

2.4 Naturraum Landschaftsbild

Siehe Umweltbericht.

25 Vorbelastungen
2.5.1 Larmimmissionen

- Gutachten in Bearbeitung

2.5.2 Altlasten

Fur die im Flachennutzungsplan als Altlastenflache dargestellte Verdachtsflache auf dem
Grundstuck FI.Nr. 1534 besteht eine Freigabe des Landratsamts Ebersberg. Der Verdacht
wurde durch eine orientierende Altlastenuntersuchung ausgeraumt.

Im Zuge von Sondierungen zur Baugrunduntersuchung wurde eine organoleptische
Altlastenuntersuchung durchgefihrt. Dabei wurden keine auffalligen Béden angetroffen.

3 Planungsziele
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden folgende Planungsziele verfolgt:

e Fortfihrung der Ortserweiterung und Schaffung neuer Wohnquartiere mit hoher
Wohnqualitat

e Schaffung eines lebendigen, bunten Quartiers mit unterschiedlichen Wohn- und
Bauformen fiir verschiedene Gruppen und Lebensstile

e Schaffen und Starken von Nachbarschaften

¢ Verdichtete Bebauung fiir einen sparsamen Umgang mit der Flache

e Schaffung von bezahlbarem Wohnraum

¢ Schutz der Wohnbebauung gegen die Emissionen des Verkehrs auf der Bergfeldstralle

¢ Aufnahme und Weiterfihren des Ubergeordneten Grinzugsystems

e Wirksame Eingrinung der Wohngebiete

e Gestaltung des Ubergangs zur Landschaft am Ortsrand

¢ Schaffung eines Schulstandorts fiir ein Gymnasium flr ca. 1.000 Schiler

e Starkung der sozialen Infrastruktur, vor allem eine Erweiterung des Angebots in den
Bereichen Jugend und Senioren

o Gestaltung einer attraktiven Quartiersmitte fr die Wohngebiete am Bergfeld

e Forderung umweltfreundlicher Nahmobilitatskonzepte

e Ordnung der Erschlieflungssituation am Westring

¢ Anordnung einer gut erreichbaren Wertstoffsammelstelle

e MaRnahmen zum Klimaschutz fur die Anpassung an den Klimawandel

4 Planungskonzept

Nordlich der Bergfeldstralle wird eine Siedlungsflache mit allgemeinen Wohngebieten und
Flachen flr den Gemeinbedarf angeordnet. Der Standort flir das Gymnasium befindet sich
gegenuber der bestehenden Grundschule und schafft Synergieeffekte. Die Schulen
beiderseits der Bergfeldstrale werden durch einen ,Schulplatz® miteinander verknupft.
Nordlich und 6stlich des Gymnasiums schliefen sich die Wohngebiete an, die durch eine
RingstralRe an die Bergfeldstralle angebunden sind.
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Der von Suden kommende Gbergeordnete Griinzug wird am Westrand der Siedlungsflachen
nach Norden zum Landschaftsraum gefihrt. Er nimmt auch die Hauptwegeverbindungen fir
FuR- und Radfahrverkehr auf. Der radiale Griinzug wird mit einem Griinzug entlang der
BergfeldstralRe verknlpft, der neben Wegeverbindungen insbesondere Erholungsfunktionen
mit geringeren Emissionsschutzbedurfnissen aufnimmt (,Aktivitdtsband®). Das Abricken der
Wohnbebauung von der Bergfeldstralie mindert gleichzeitig die Immissionsbelastung durch
den Verkehr.

Die Wohngebiete werden von Clustern gepragt, die jeweils aus einer Gruppe von Gebauden
um einen gemeinschaftlichen Wohnhof bestehen und so gute Voraussetzungen fiir das
Entstehen Uberschaubarer Nachbarschaften bieten. Im Siden, naher an der Bergfeldstralle,
sind GeschoRwohnungsbauten angeordnet. Diese Bereiche bieten sich flir die Anordnung
von Sondernutzungen (CoWorking, Dienstleistung, soziale Einrichtungen etc.) in den
Erdgeschossen besonders an. Hier kdnnen auch Seniorenwohnungen Platz finden. Im
Norden sind Eigenheime (Hausgruppen, Doppel- und Einzelhduser) geplant. Von Siden
nach Norden zur freien Landschaft hin nimmt die Dichte der Bebauung ab.

Offentliche Griinflachen und Wegebeziehungen fiir die Allgemeinheit gliedern die Baugebiete
und ermdglichen attraktive Querungsmaglichkeiten fir Full- und Radverkehr. Unter dem
Anger im Nordteil des Planungsgebiets wird eine Gemeinschaftstiefgarage fur die anliegende
Wohnbebauung angeordnet.

An der Bergfeldstral3e entsteht in Erganzung der bestehenden Einrichtungen eine
Quartiersmitte fir die Neubauquartiere am Bergfeld. Entlang der Stralle werden zwei
Platzraume angeordnet, die Strale erhalt einen deutlich innerértlichen Charakter. Westlich
des Schulplatzes wird der Stadtraum des Nahversorgungszentrums nach Norden Uber die
BergfeldstralRe hinaus erweitert. Hier entsteht im Verknlpfungsbereich der tGibergeordneten
Grunzuge Raum fur neue kulturelle, soziale oder gastronomische Angebote (z.B.
Jugendtreff. Café) und informelle Treffpunkte.

5 Begriindung der Festsetzungen
5.1 Art der Nutzung

Um ein lebendiges, vielfaltiges Quartier zu ermoéglichen, werden allgemeine Wohngebiete
festgesetzt. Diese werden in Teilwohngebiete (WA 1.1 bis WA 9.4) gegliedert, die jeweils
Uberschaubare Nachbarschaften und zusammenhangende Funktionseinheiten bilden.

Die erganzend zu den Wohnungen zuldssigen Nutzungen wie z.B. der Versorgung des
Gebiets dienende Laden, soziale und kulturelle Einrichtungen, Schank- und
Speisewirtschaften oder nicht storende Gewerbe sollen zur Lebendigkeit des neuen
Quartiers beitragen. Nicht zulassig sind Tankstellen und Gartenbaubetriebe, da sie den
Gebietscharakter stéren wurden.

5.2 Flachen fiir den Gemeinbedarf
5.2.1 Schule

Das Landratsamt Ebersberg beabsichtigt in Poing die Errichtung eines Gymnasiums fir ca.
1.000 Schiler. Hierfir ist eine 3,5 ha groRe Flache in zentraler, prominenter Lage und Nahe
zur Grundschule vorgesehen. Die Schulen werden damit zu einem pragenden Element in der
neuen Quartiersmitte der Ortserweiterung.
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Die Schiler und Schilerinnen kommen Uberwiegend aus Poing und den benachbarten
Gemeinden zu Fuf, mit dem Rad oder dem &ffentlichen Nahverkehr zum Gymnasium. Die
Lage am zentralen Griinzug, der eine durchgehende Ful- und Radwegeverbindung zum S-
Bahnhof bietet und eine geplante Bushaltestelle im Vorfeld der Schule ermdglichen das
sichere Erreichen der Schule. Kfz-Stellplatze in ausreichender Anzahl sind auf dem
Schulgrundstick vorzusehen. Pkw der Eltern fur das Bringen und Holen der Kinder kdnnen
auf den Stellplatzen am ,Bergfeldplatz“ und der bisherigen Bushaltestelle norddstlich der
Grundschule halten.

Das Vorfeld der Schule zur Bergfeldstrale ist Teil des dort vorgesehenen Platzraums. Hier
konnen sich die Schiiler vor und nach der Schule sammeln, Eltern warten und
Fahrradabstellmoglichkeiten fur die Schuler angeordnet werden. Diese Flache wird aber
nicht eingefriedet und kann von der Allgemeinheit begangen werden, eine die Platzhalften
zu beiden Seiten der Bergfeldstralle verbindende Gestaltung ist gewlinscht.

5.2.2 Kindertagesstitte

Die Errichtung einer Kindertagesstatte dient der Deckung des Bedarfs aus dem
Planungsgebiet. Die Gemeinbedarfsflache fir diesen Zweck wird im stddstlichen Bereich
des Plangebiets festgesetzt. Der Standort ist sowohl fu3laufig, als auch mit dem Fahrrad
oder motorisierten Fahrzeugen gut zu erreichen, durch die Lage an zwei Grinraumen bietet
er auch ausreichend Anbindung ans Grun.

5.3  Anlagen im Bereich der Griinflaiche mit besonderer Zweckbestimmung

Im zentralen Grinzug wird eine Grunflache mit besonderer Zweckbestimmung als
Quartiersplatz (,Bergfeldplatz®) festgesetzt, auf dem die Errichtung kleinerer Gebaude flr der
Allgemeinheit dienende, zentrale Nutzungen (Jugendtreff, Kiosk, Mobilitdtsstation u.a.)
zugelassen ist. Diese haben eine raumbildende Funktion fiir den zentralen Platz und starken
mit gastronomischen, sozialen und kulturellen Angeboten die Mitte des Neubauquartiers am
Bergfeld. Durch die vorgesehenen Nutzungen soll ein belebter und éffentlicher Ort im
zentralen Bereich des Griinzugs entstehen. Die zusatzlichen Angebote steigern die
Attraktivitat der Granflache und bieten zudem Parkbesuchern nétige Infrastruktur. Auch far
diesen Platz ist eine qualitativ hochwertige, raumwirksame Gestaltung bedeutsam, die die
zentrale Funktion des Ortes hervorhebt und die nérdliche Seite der Bergfeldstralle mit der
sudlichen verbindet.

Um den Quartiersplatz als 6ffentlichen Raum zu sichern, ist eine Herausteilung einzelner
Grundstucke fur die Nutzungen auf der Grunflache besonderer Zweckbestimmung nicht
zulassig.

5.4 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird je Teilwohngebiet durch die maximal zulassige
Geschossflache, die maximal zuldssige Grundflachenzahl, die maximal zulassige Wandhohe
und Geschosszahl festgesetzt.

Um eine Vielfalt an Wohnungstypen zu ermdglichen, werden am sudlichen, dstlichen und
westlichen Rand gréRere Baugebiete mit héherer Dichte festgesetzt, in denen
Geschosswohnungsbau vorgesehen ist. Vom Zentrum des Plangebiets nach Norden werden

7. Juni 2018 Seite 18



Gemeinde Poing
Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 62 ,,Am Bergfeld“ — Wohngebiet W7

kleinere Baugebiete mit geringerer Dichte festgesetzt, in denen je Wohngebaude maximal
zwei Wohneinheiten zuldssig sind. Hier sind Reihen-, Doppel- und Einfamilienhauser
beabsichtigt.

Es ergibt sich fir die Teilbaugebiete folgendes Mal’ der baulichen Nutzung:

Flache GF max. |resultierende | GRZ max. | result. GR
Netto- [m?] GFZ max. gem. § 19(2)
bauland BauNVO
[m?] max. [m?]
WA 1.1 5.810 6.750 1,2 0,4 2.324
WA 1.2 5.810 6.650 1,1 0,4 2.324
WA 1.3 6.420 7.250 1,1 0,4 2.568
WA 2.1 7.190 7.500 1,0 0,4 2.876
WA 2.2 6.210 6.900 1,1 0,4 2.484
WA 3.1 4.100 5.100 1,2 0,4 1.640
WA 3.2 2.910 2.900 1,0 0,4 1.140
WA 4.1 1.200 700 0,6 0,4 480
WA 4.2 1.110 1.000 0,9 0,4 444
WA 5.1 2.920 2.000 0,7 0,4 1.168
WA 5.2 2.920 2.000 0,7 0,4 1.168
WA 5.3 2.920 2.000 0,7 0,4 1.168
WA 5.4 2.920 2.000 0,7 0,4 1.168
WA 5.5 2.920 2.000 0,7 0,4 1.168
WA 5.6 2.920 2.000 0,7 0,4 1.168
WA 5.7 2.920 2.000 0,7 0,4 1.168
WA 5.8 2.920 2.000 0,7 0,4 1.168
WA 6.1 1.300 1250 1,0 0,4 520
WA 6.2 1.140 700 0,6 0,4 456
WA T7A1 4.190 4.700 1,1 0,4 1.676
WA 7.2 3.470 2.900 0,8 0,4 1.332
WA 8.1 3.320 1.600 0,5 0,4 1.376
WA 8.2 2.920 1.600 0,5 0,4 1.168
WA 8.3 2.920 1.600 0,5 0,4 1.168
WA 9.1 2.920 1.600 0,5 0,4 1.168
WA 9.2 2.920 1.600 0,5 0,4 1.168
WA 9.3 2.920 1.600 0,5 0,2 1.168
WA 9.4 3.670 1.600 0,4 0,4 1.528

Die Obergrenzen gem. § 17 BauNVO werden eingehalten.

Um Stellplatze in ausreichender Anzahl in den Tiefgaragen unterzubringen und eine
entsprechende Flexibilitdt in der Planung zu ermdglichen, ist fir die Wohngebiete WA 1 bis
WA 3 und WA 7 eine Uberschreitung der GRZ durch Grundflachen der Anlagen nach § 19
Abs. 4 bis zu einem Wert von GRZ 0,7 zulassig. Durch die unterirdische Anordnung der
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Stellplatze ist eine ausreichende Durchgrinung der Wohngebiete ist gewahrleistet, die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind nicht
beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind vermieden.

5.5 Hoéhenentwicklung und Abstandsflachen

Die Héhenentwicklung der Bebauung wird entsprechend der Lage der Teilgebiete durch
maximal zuldssige Wandhdhen und Geschosszahlen geregelt. Analog zur Dichte im
Baugebiet nimmt die Héhenstaffelung von Stiden nach Norden hin ab. Die Rander im Osten
und Westen zu den angrenzenden Grinzigen werden durch Gebaude mit maximal 4
Geschossen gebildet, wahrend im Zentrum und am nérdlichen Rand niedrigere Bebauung
mit maximal 3 Geschossen zulassig ist, die die Hohenentwicklung der siidlich
anschliefenden Wohngebiete aufgreift.

Das gesamte Gelande wird um ca. 1,5 m aufgeschittet um den Abstand zum Grundwasser
zu erhéhen und dadurch die Unterkellerung der Gebaude zu erleichtern und einen
hdéhengleichen Anschluss an den Bestand zu gewahrleisten. Je Teilbaugebiet wird ein
Hoéhenbezugspunkt festgesetzt, der die Héhe der geplanten ErschlieBungsstralle aufnimmt.

Um ein buntes Quartier mit vielfaltigen Hausformen fur die individuellen Vorstellungen der
Eigentimer zu ermdglichen, werden keine Festsetzungen zur der Dachform getroffen.
Verbindendes Element der Cluster sind die Anordnung um einen gemeinschaftlichen
Innenhof, eine vergleichbare Héhenentwicklung und die Wahrung eines Abstands der
Hauser zur StralRe. Die sich aus den Spielrdumen im Bauraum und der Offenheit hinsichtlich
Dachformen ergebende Variabilitdt in den Hausformen lasst zur Sicherung eines
angenehmen Gesamterscheinungsbilds dann zum einen der guten architektonischen
Gestaltung der Bauten besondere Bedeutung zukommen. Da die Baugebiete voraussichtlich
clusterweise durch Bautrager erstellt werden, kann von einer durchgangigen Gestaltung je
Cluster ausgegangen werden. Zum anderen hat die Anordnung einer durchgangigen,
gestalterisch wirksamen Begrunung in den Garten und dem Stralenraum besondere
Wichtigkeit. Fir den Nachbarschutz wird eine maximale Firsthohe im Bezug zur Wandhdhe
festgesetzt.

Um im Bereich des Geschosswohnungsbaus grof3zligige HofrAume zu schaffen und eine
raumwirksame Bebauung zur 6ffentlichen Verkehrsflache zu erzeugen, werden die Gebaude
an der StralRe angeordnet. Abstandsflachen im Maflie H gem. BayBO wurden dann zwar die
StraRenmitte Uberschreiten, der Lichteinfallswinkel von 45° zur gegenuberliegenden Seite
wird jedoch eingehalten. Damit sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet.
Auf den Gemeinbedarfsgrundstlicken sorgen entsprechende Baugrenzen fiir einen
ausreichenden Abstand somit sind auch hier keine wesentlichen Beeintrachtigung zu
befurchten. De Abstandsflachen werden auf die Strallenmitte verkurzt.

Die Bauraume lassen Spielrdume fir die Anordnung der Gebaude um die Héfe zu. Zur
Vermeidung nachbarschaftlicher Konflikte gelten in den Teilwohngebieten WA 4 bis WA 6,
WA 8 und WA 9 die Abstandsflachen gemaf Art. 6 BayBO auch nach aufderhalb der

Baugrenzen.

Die zulassigen Wandhdhen im Bereich der Gemeinbedarfsflachen ermdglichen eine bis zu
funfgeschossige Ausflihrung des Gymnasiums und eine zweigeschossige Kindereinrichtung.
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5.6 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Die Festsetzung der lberbaubaren Grundsticksflachen (Baurdume) erfolgt durch Baulinien
und Baugrenzen. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden zu Gunsten von Frei- und
ErschlieBungsflachen und zur Sicherung des angestrebten stadtebaulichen Konzepts
beschrankt.

Dem stadtebaulichen Entwurf liegt als zentrales Prinzip die Hofbildung zugrunde. Durch die
Bildung von Teilwohngebieten mit Baurdumen werden kleine durchlédssige Cluster
geschaffen, die sich jeweils um einen gemeinsamen Hof gruppieren. Diese Baustruktur
fordert das nachbarschaftliche Geflige im Plangebiet und tragt zu einer Identifikation der
neuen Bewohnerschaft mit ihnrem Quartier bei.

In den fur Eigenheime vorgesehenen Baugebieten wird die offene Bauweise festgesetzt, dies
ermdglicht die gewlinschten Reihenhduser, Hausgruppen, Einzel-/ und Doppelhduser.

Die Bauraume lassen Spiel fir die Anlage von Terrassen, Terrassentrennwande, etc.

Die Gebaudekanten an den stadtrdumlich wichtigen Bereichen am Schulplatz und an der
Ostlichen Zufahrtsstra3e zum Quartier werden durch die Festsetzung von Baulinien
gesichert.

Der Bauraum auf der 6ffentlichen Grinflache besonderer Zweckbestimmung ermdglicht die
Anordnung von kleinen, pavillionartigen Gebauden. Darlber hinaus kann eine Pergola zur
Definition der Kanten des Platzraums errichtet werden.

Die grofen Baurdume auf den Gemeinbedarfsflachen ermdgliche eine bedarfsgerechte
Konfiguration der dortigen Sonderbauten.

5.7 ErschlieBung der Grundstiicke, Tiefgaragen, Stellplatze

Die allgemeinen Wohngebiete sind von der neuen Erschliellungsstral’e aus erreichbar. In
den fUr Eigenheime vorgesehenen Baugebieten, kdnnen eigenstandige bebaubare
Grundstlicke durch die Anordnung von Eigentiimerwegen in die Tiefe des Teilbaugebiets
hinein erreicht werden.

Die Anzahl der nachzuweisenden Kfz-Stellplatze bemisst sich nach der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Poing.

In den Wohngebieten WA 1 bis WA 3 und WA 7 sind Geschosswohnungsbauten
vorgesehen. Um eine qualitativ hochwertige Entwicklung der Freirdume zwischen den
Gebauden zu ermdglich, sollen die oberirdischen Flachen von Stellplatzen weitestgehend
freigehalten werden. Eine Unterbringung der Stellplatze ist daher ausschliellich in
Tiefgaragen vorgesehen. Die Zu- und Ausfahrten sowie Notausgange werden aus
gestalterischen Grinden in die Gebaude integriert, sie sind direkt von der 6ffentlichen
Verkehrsflache zufahrbar. Oberirdische Stellplatze sind nur flr das kurzzeitige Halten zur
Anlieferung und fur Menschen mit Behinderung vorgesehen.

In den Wohngebieten WA 8 und WA 9 sind Stellplatze unter Einhaltung der zulassigen GRZ
ober- oder unterirdisch zulassig. Um eine flexible Gestaltung und Anordnung der Stellplatze
auf dem Grundstiick zu erméglichen, ist eine Bebauung mit Garagen und Carports an der
Grundstlicksgrenze von maximal 42 m zulassig. Der Nachbarschutz bleibt dabei durch die
beschrankte Hoéhe der Bauten und die Gliederung der Stellplatze durch Baumstreifen
gewahrleistet.
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In den Wohngebieten WA 4 und WA 6 sind Stellplatze integriert in die Gebaude und als
Sammelanlagen an den Stirnseiten der Hausreihen vorgesehen.

Die pflichtigen Stellplatze fur das Wohngebiet WA 5 sind in der Gemeinschaftstiefgarage
unter dem Anger nachzuweisen, dadurch werden die Teilbaugebiete zugunsten der
Freirdume weitgehend von Stellplatzen freigehalten. Die Auslagerung der Stellplatze in eine
Gemeinschaftstiefgarage unter der 6ffentliche Grinflache erleichtert zudem
Sanierungsmafinahmen und eine ggf. spatere Umnutzung oder einen Rickbau der Garage,
sollte diese in Zukunft nicht mehr bendtigt werden. Auch hier sind oberirdische Stellplatze
nur flr das kurzzeitige Halten zur Anlieferung und fir Menschen mit Behinderung
vorgesehen.

Zugunsten der Durchlassigkeit, um eine ausreichende Durchgriinung zu erzielen und zur
Versickerung und Verdunstung von Oberflachenwasser, sind oberirdische Stellplatze mit
Pflanzstreifen zu gliedern und offene Stellplatze mit sickerfahiger Oberflache oder Pflaster
mit offenen Fugen herzustellen. Tiefgaragen sind auf3erhalb von Gebauden, Terrassen und
Zufahrten mit fachgerechtem Bodenaufbau zu Gberdecken, der eine dauerhaft
Uberlebensfahige Begrinung erméglicht. Die Zu- und Ausfahrten von Tiefgaragen sowie die
Notausgange sind aus gestalterischen Griinden in die Gebaude zu integrieren. Einzige
Ausnahme bildet hierbei die Gemeinschaftstiefgarage, da hier keine Integration in Gebaude
mdglich ist. Um trotzdem die Anordnung der Zu- und Ausfahrten so wie Zugange zu regeln
und die sichtbaren Auswirkungen auf der 6ffentlichen Grinflache zu beschranken, werden
hierflr Flachen flir Nebenanlagen festgesetzt, die sich an den Randern der Grinflache in
direkter Nahe zu den Teilwohngebieten befinden.

Kurzparkmdglichkeiten fir den Hol- und Bringverkehr kénnen fiir die Kindertagesstatte im
offentlichen StralRenraum direkt vor dem Grundstlck untergebracht werden. Fir den Hol-
und Bringverkehr des Gymnasiums kénnen die ehemalige Bushaltespur an der Gebruder-
Grimm-Stralte und die Stellplatze im Bereich des Quartiersplatzes genutzt werden.

Um das Verkehrsaufkommen durch das Gymnasium maoglichst nicht in die Wohngebiete zu
leiten und Konfliktpotential zu vermeiden, wird die Zufahrt zur Schule im Stidosten der
Gemeinbedarfsflache festgesetzt. Der Verkehr wird so schon vor den Wohngebieten auf das
Grundstuck geleitet. In diesem Bereich besteht auch die Mdglichkeit einer Flache far
Anlieferung und das Halten von Ausflugsbussen. Zugunsten der Freiflachen und um
Flachenpotentiale flr eine zukinftige Erweiterung zu sichern, wird die Unterbringung der
Stellplatze fir das Gymnasium in einer Tiefgarage empfohlen.

Fur die Nutzung der Anlagen auf der &ffentlichen Grinflache besonderer Zweckbestimmung
(,Bergfeldplatz”) stehen in der 6ffentlichen Stralenverkehrsflache Stellplatze zur Verfugung.
Sie stehen jedoch auch dem allgemeinen Verkehr zur Verfugung. Die Anlieferung zu den
Nutzungen hat nur untergeordneten Umfang und kann Uber die Platzflache erfolgen.

5.8 Fahrradabstellplatze

Im Gebiet sollen Mobilitatsalternativen zum Auto geférdert werden. Der Radfahrverkehr spielt
dabei eine entscheidende Rolle, seine Forderung ist erklartes Planungsziel. Daher soll eine
ausreichende Anzahl an Fahrradabstellplatzen in den Teilwohngebieten vorgesehen werden,
die gut zuganglich und verkehrssicher erreichbar sind.

Fahrradabstellplatze sollen vorzugsweise ebenerdig angeordnet werden. Inshesondere bei
Fahrradabstellanlagen fur die Kindertageseinrichtungen soll bei der Dimensionierung
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berucksichtigt werden, dass auch ausreichend Platz fir mehrere abgestellte
Fahrradanhanger vorhanden ist.

5.9 Nebenanlagen, Abstellflichen fiir Miillbehélter, Trafostationen und
Wertstoffsammelstelle

Gartengeratehauser werden im vertraglichem Umfang zugelassen um den Anspriichen der
Nutzer an die Unterbringung von Gartengeraten gerecht zu werden und ein ruhiges
Erscheinungsbild der Anlagen zu erreichen.

Die Aufstellflachen flr Mullbehalter am Tag ihrer Abholung sind auf den funktional
notwendigen Umfang zu begrenzen. Uber diese Aufstellflachen hinaus kdnnen Millrdume
innerhalb der Bauraume oder Tiefgaragen vorgesehen werden, ebenso wie eingehauste
Mullsammel- und Abstellanlagen auf den privaten Grundsticken.

Trafostationen sind aus gestalterischen und dartber hinaus auch grinordnerischen Griinden
in die Gebaude zu integrieren oder unterirdisch auch aulerhalb der Gebaude aber innerhalb
der Umgrenzung fiir Nebenanlagen Tiefgarage/Gemeinschaftstiefgarage anzuordnen. Ziel
der Festsetzung ist eine konsequente Freihaltung der Vorgartenzonen und Innenbereiche
der Baugebiete von héheren Einbauten, Uberdachten Anlagen u.a., um die Gestaltung und
Nutzbarkeit dieser Freiflachen nicht einzuschranken.

Auf dem im Plan dargestellten Bereich an der Bergfeldstral3e sudlich der
Versickerungsanlage ist eine Wertstoffsammelstelle vorgesehen. Diese wird in Hinblick auf
die ortsubliche Nutzung und Ausstattung dimensioniert. So besteht tiber den Anschluss an
die Bergfeldstralle sowohl Anfahrbarkeit fur individuelle Pkw als auch fur Betriebsfahrzeuge
zum An- und Abtransport der Container. Dabei wurden auch Abrollcontainer bertcksichtigt.
Eine Detailierung erfolgt im Rahmen der Stral3en- und Freiflachenplanung.

5.10 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tGber eine Spange mit zwei Anschlusspunkten an
die Bergdfeldstralie. Die Breite der StralRenverkehrsflache der WohngebietserschlieRung wird
mit 13,0 Metern festgesetzt, dies bietet im Strallenraum ausreichend Raum fur Gehwege,
Stellplatze und Begriinung. Die Hauptradverkehrs- und Fuliwegrouten verlaufen in den
offentlichen Grinzigen.

Eine Verkehrsuntersuchung zeigte, dass die Bergfeldstrale auch nach Realisierung des
Bebauungsplans ausreichend leistungsfahig ist, um den Verkehr abzuwickeln. Die Gemeinde
beabsichtigt die auBerhalb des Geltungsbereichs liegenden Einmindungen in die
Kirchheimer Allee und in die Plieninger Stralde umzubauen, um sie ausreichend
leistungsfahig fur das erwartete erhéhte Verkehrsaufkommen zu machen.

Der Stralenraum der Bergfeldstralle muss im Hinblick auf die neue Quartiersmitte verandert
werden. Der Charakter der BergfeldstralRe wird sich vom derzeitigen
Umgehungsstraliencharakter zu dem einer Sammelstrale wandeln, an die nicht nur vier
Wohngebiete (W 5 bis W8) angeschlossen sind, sondern an der auch ein neues Zentrum fir
die anliegenden Quartiere sowie ein Schulzentrum geplant sind. Zwischen der vorhandenen
Grundschule und dem geplanten Gymnasium ist ein Langsamfahrbereich vorgesehen. Durch
die Teilung der Fahrbahn im Bereich vor den Schulen mit einem mindestens vier Meter
breiten Fahrbahnteiler wird zum einen erreicht, dass eine komfortable Querung der
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BergfeldstralRe fir Fuliganger und Radfahrer méglich wird und so der zentrale Griinzug auf
der Nordseite der Bergfeldstralie fortgefuhrt werden kann. Zum anderen ermdglicht dieser
Strallenquerschnitt die Einrichtung einer Cap-Haltestelle fir den Linienbus vor der Schule
und so ein gefahrloses Ein- und Aussteigen und Queren der Stral3e flr die ankommenden
oder abfahrenden Schiler und Schilerinnen. Die vorhandene Stralkenverkehrsflache wird
verbreitert, um den vorgeschlagenen Querschnitt zuzulassen.

Die vorhandene Bushaltestelle an der Gebrider-Grimm-StralRe soll aufgeldst werden.
Stattdessen werden die bereits hergestellten Haltestellen an der Wilhelm-Hauff-Stral3e und
eine neue Haltestelle vor dem Fachmarktzentrum in Betrieb genommen. Zusammen mit der
geplanten Cap-Haltestelle vor dem Gymnasium ist in Zukunft bei Bedarf auch ein
Linienbusverkehr in beide Richtungen moglich.

Die Strallenverkehrsflache des Westrings wird nach Norden erweitert, dies erlaubt eine
verkehrssichere Neuordnung des Querschnitts. Die Ausgestaltung im Detail ist Aufgabe der
weiteren Planungsschritte.

An das bestehende Rad- und FuBwegenetz im Umfeld wird angeknupft, im Planungsgebiet
entstehen sichere und attraktive Verbindungen im Grinen. Die Grunzige im Umfeld der
Siedlungsflache (radiale Griinzuge, Griinzug am Ortsrand, Griinzug entlang der
Bergfeldstrale) nehmen die lUbergeordneten Wege auf. Ein Netz aus Wegen in 6ffentlichen
Grinflachen und Uber Dienstbarkeiten gesicherten Wegen durch Baugebiete hindurch
ermdglicht die Querung der Siedlungsflachen.

5.11 Dienstbarkeiten, Leitungsrechte

Dinglich zu sichernde Flachen fur Geh- und Radfahrrechte zugunsten der Allgemeinheit
sollen erganzend zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen und Wegebeziehungen in den
Grinflachen die Durchlassigkeit im Quartier erhéhen und den Anschluss an die Landschaft
und die dortigen Feldwege sichern. Die Platzflache vor der Schule an der Bergfeldstralie
steht dem Gymnasium als Wartebereich vor dem Eingang und als Flache fur das Abstellen
der Fahrrader zur Verfigung. Die Flache ist dabei gleichzeitig Teil des Gesamten
Schulplatzes, ein Geh- und Radfahrrecht soll vor diesem Hintergrund die Benutzbarkeit
durch die Allgemeinheit sichern.

Um einen Anschluss der Gebiete an das Ubergeordnete Versorgungsnetz zu gewahrleisten,
wird im Norden in den Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 8 und WA 9 ein Leitungsrecht
gesichert.

Ein Fahrrecht fir die Anwohner sichert die ErschlieRung und Anordnung der Stellplatze in
den Teilwohngebieten WA 8.1, WA 8.2, WA 9.3 und WA 9.4,

5.12 Versickerung

Die Veranderung der Wasserbilanz gegenuber dem unbebauten Zustand soll méglichst
gering gehalten werden. Das anfallende Oberflachenwasser von Dachflachen und sonstigen
befestigten Flachen auf den Bauflachen ist auf eigenem Grundstiick und soweit die
einschlagigen technischen Regelwerke dies zulassen oberflachig und mdglichst breitflachig
zu versickern, um eine moglichst naturnahe Behandlung des Wassers und Zufuhr zum
Grundwasser sicherzustellen
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5.13 Abgrabungen, Aufschiittungen, Bodenmodellierung

Aufschittungen und Abgrabungen werden zur Sicherung eines landschaftsgerechten
Erscheinungsbildes und des ortsbildtypischen Charakters sowie zur Erhaltung eines offenen
Charakters der Freiflachen grundsatzlich ausgeschlossen.

Ausgenommen davon ist der Angleich des Gelandes an die angegebenen
Hoéhenbezugspunkte, sowie der héhengleiche Anschluss an das Niveau der ausgebauten
offentlichen Verkehrsflachen, der 6ffentlichen Grinflachen und der Nachbargrundstiicke um
eine héhengleiche Gelandeentwicklung innerhalb der Kommunikationszone zu
gewahrleisten. Zudem werden Aufschittungen zur Gelandemodellierung in Verbindung mit
AuRenspielflachen in den Allgemeinen Wohngebieten zugelassen, um attraktive
Spielangebote zu ermdglichen.

In den Gemeinbedarfsflachen und in den 6ffentlichen Grinflachen sind Aufschittungen und
Abgrabungen zur Gelandemodellierung zulassig, um attraktive Spiel- und
Aufenthaltsangebote zu ermdglichen.

Um die Pflanzung von GroRbaumen auch in unterbauten Bereich zu ermdglichen und so
eine gréRere Flexibilitat in der Gestaltung der Freianlagen einzurdumen, werden zu diesem
Zweck Aufschittungen von bis zu 0,5 m zugelassen. Dabei ist eine Mindestflache von 24 m?
einzuhalten, um eine entsprechende Qualitadt des Baumstandortes sicherzustellen.

Um Gestaltungsmoglichkeiten in Hinblick auf die Versickerung von Regenwasser auf dem
Grundstlick zu erméglichen, werden Abgrabungen fiir Sickermulden bis zu einer
Tiefe von 0,5 m zugelassen.

5.14 Griinordnung

Zur dauerhaften Sicherstellung einer angemessenen Durchgrinung und zur Umsetzung
einer hohen Qualitat in Bezug auf Umfang und Art der Bepflanzung, werden im
Bebauungsplan Festsetzungen fiir die 6ffentlichen Griin- und Verkehrsflachen sowie die
Baugrundstlicke getroffen. Die Gemeinde Poing méchte durch die Festsetzungen flr die
nicht Gberbauten Grundstiicksteile sicherstellen, dass sie gartnerisch gestaltet werden und
damit zu einem attraktiven Quartiersbild sowie zu einer hohen Wohn- und Aufenthaltsqualitat
beitragen.

Notwendige Zugange und Zufahrten sowie Aufstellflachen fur Mallbehalter zur Bereitstellung
am Abholtag sind von den Begrinungsfestsetzungen ausgenommen, um der
funktionsgemafRen Nutzung der Baugrundstlicke sowie der Anfahrbarkeit durch Rettungs-
und Feuerwehrfahrzeuge Rechnung zu tragen. Zur Sicherstellung einer entsprechenden
Durchgrinung und um eine durchgangige und ruhige Gestaltung zu erzielen, gelten die
jeweils angrenzenden Festsetzungen der Grinordnung auch auf nicht bebauten Freiflachen
innerhalb der Bauraume.

Alle Baugebiete sind als Rasen-, Wiesen-, oder Pflanzflachen zu gestalten und mit Baumen
und Strauchern zu bepflanzen. Dies sichert eine angemessene Durchgrinung, welche je
nach den gestalterischen Anforderungen durch entsprechende Festsetzungen fir die
offentlichen Grinflachen bzw. die privaten Freiflachen weiter differenziert wird. Mit den
Festsetzungen zur Pflanzdichte, der MindestgroRRe, Pflanzqualitat und notwendiger
durchwurzelbarer Flache soll eine angemessene Durchgriinung und eine nachhaltige
Standortqualitat fur die Pflanzung gesichert werden. In Hinblick auf die Vertraglichkeit mit
dem Landschaftsbild, eine nachhaltige Standortqualitadt sowie aus 6kologischen Griinden
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(Nutzbarkeit flr heimische Tierarten) sollen fir die Bepflanzung zu einem tberwiegenden
Anteil heimische und standortgerechte Arten Verwendung finden. Hierflir geeignete Arten
sind in Artenlisten in den Hinweisen aufgefuhrt.

Die Decken von Tiefgaragen sind auf3erhalb von Gebauden, Terrassen, Zufahrten,
Tiefgaragenrampen und Zuwegungen mindestens 0,80 m unter das Gelandeniveau
abzusenken und ebenso hoch mit fachgerechtem Bodenaufbau zu tberdecken. Damit
werden die vorgesehenen Baumpflanzungen langfristig gesichert, ohne die Tiefgaragen
hinsichtlich ihrer Lage und Flache einzuschranken.

Die Veranderung der Wasserbilanz gegenuber dem unbebauten Zustand soll méglichst
gering gehalten werden. Dazu dienen neben dem bereits erwahnten Gebot, anfallende
Oberflachenwasser von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen auf den Bauflachen
ist auf eigenem Grundstlick und soweit die einschlagigen technischen Regelwerke dies
zulassen oberflachig und mdéglichst breitflachig zu versickern, vor allem auch die Vermeidung
unnotiger Versiegelung, der Ruckhalt und die Versickerung sowie die Verdunstung Uber die
Pflanzflachen. Befestigte Freiflachen sind daher nur dort zulassig, wo sie fur eine
funktionsgerechte Nutzung der Grundstiicke erforderlich sind. Wenn funktional méglich, sind
sie versickerungsfahig herzustellen.

In Hinblick auf eine hochwertige Grinausstattung und hohe 6kologische Funktionalitat des
kinftigen Quartiers und der 6ffentlichen Griinziige legt die Gemeinde Poing hohen Wert auf
die 6ffentlichen Grin- und Stralenrdume. Aus diesem Grund sind die 6ffentlichen
Stralienverkehrsflachen stral’enbegleitend mit standortgerechten, heimischen groRen und
mittelgroRen Baumen zu bepflanzen.

Fur den aus der Eingriffs-Ausgleichs-Regelung erforderlichen Ausgleich sollen neben
Minderungs- und Vermeidungsmafinahmen auch AusgleichsmaRnahmen (MaRhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft) am nérdlichen Rand des
Planungsgebiets realisiert werden, sowie produktionsintegrierte artenschutzrechtliche
Malinahmen vorgesehen werden. Hierzu haben bereits Abstimmungsgesprache mit der
zustandigen Unteren Naturschutzbehérde stattgefunden.

Mit den Festsetzungen zur Pflanzdichte und Mindestgréfie zu pflanzender Gehdlze in den
jeweiligen Baugebieten soll ein Mindestmal an Durchgrinung und eine nachhaltige
Standortqualitat fur die Pflanzung gesichert werden. Dabei wird zwischen privaten
Wohnungs- und Hausgarten bei Reihenhdusern, und gemeinschaftlich genutzten Freiflachen
im Geschosswohnungsbau unterschieden, um den unterschiedlichen Nutzungen gerecht zu
werden. Zur Sicherstellung einer grof3tmadglichen naturrdumlichen Funktionalitat wird fur die
zu pflanzenden Gehdlze ein Anteil an heimischen Laubbdaumen von 80% festgesetzt.
Darlber hinaus sind zur individuellen Gestaltung auch andere Arten moglich. Dabei sei hier
auf die Mdéglichkeit hingewiesen auch einen Anteil heimischer Nadelgehdlze zu pflanzen, da
diese flr viele Vogelarten im Winter wichtigen Schutz bieten.

Aufgrund der hohen Dichte in den Baugebieten mit Geschosswohnungsbau werden dort
flachenmaRige Einschrankungen flr private Garten zugunsten grof3ziigiger, gemeinschaftlich
nutzbarer Freiflachen getroffen. So wird sichergestellt, dass genligend gemeinschaftlich
nutzbare private Freiflachen mit Spieleinrichtungen und Aufenthalts- und
Begegnungsbereichen zur Verfligung gestellt werden.
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5.15 Naturschutzrechtliche MaBRnahmen

Um die bestehende Ausgleichsflache im Norden des Plangebiets als Lebensraum fir
bodenbritende Vogelarten, z.B. Kiebitz, Rebhuhn und Feldlerche zu erhalten und um die
sich aus dem Artenschutzrecht ergebenden Erfordernisse zu erflillen, wird die Flache
planungsrechtlich gesichert.

Dartber hinaus wird, aus Griinden des Artenschutzes, sowie um den sich aus der
naturschutzrechtlichen Eingriffs-Ausgleichs-Regelung ergebenden Ausgleichsbedarf anteilig
zu decken, die nordoéstliche im Plan dargestellte Flache ,Flachen fir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft® als Lebensraum flr
bodenbritende Vogelarten festgesetzt. Hierzu ist naturschutzfachlich ein Abtrag der oberen
Bodenschicht in einer Starke von ca. 20 cm und die Aussaat einer Saatgutmischung fur
Magerrasen notwendig. Um die naturschutzfachliche Qualitat und den Erfolg der
Maflinahmen sicherzustellen, ist die zustandige untere Naturschutzbehdrde zu beteiligen.

Um die Funktionalitat beider Ausgleichsflachen als Lebensraum fiir bodenbritende
Vogelarten, z.B. Kiebitz, Rebhuhn und Feldlerche zu gewahrleisten ist zum Schutz der
Flache gegen Stérungen durch Menschen, Hunde und Hauskatzen die die angrenzenden
offentlichen Grinflachen und Wohngebiete frequentieren werden, gegenuber der sudlichen
Grenze zu den offentlichen Grinflachen ein Wildfangzaun vorzusehen.

5.16 Einfriedungen

Um die Nutzbarkeit der Freiflachen zu Spiel- und Erholungszwecken im kinftigen Quartier
nicht einzuschranken und ein ruhiges, einheitliches Erscheinungsbild zu gewahrleisten
welches dem Charakter der Landschaft gerecht wird, sollen Einfriedungen auf ein funktional
notwendiges Mal} beschrankt werden.

Aus diesen Grunden werden Einfriedungen bzw. Einzaunungen ausschliellich fur
bestimmte, schutzbedurftige Nutzungen, oder notwendige Funktionen zugelassen. So
werden Einfriedungen bzw. Einzdunungen zur Umgrenzung von Freiflachen von
Kindertageseinrichtungen und zur Umgrenzung von Spielbereichen fiir Kinder in den
offentlichen Grinflachen zugelassen um Sicherheitsansprichen Rechnung zu tragen. Zum
Schutz der Privatsphare der Nutzer, sowie zur erkennbaren Trennung gemeinschaftlicher
und privater Flachen werden in Verbindung mit Wohnungsgarten und Hausgarten
Einfriedungen als Hecken, Gartenzaune und Terrassentrennwande zugelassen.

Zur funktionsgerechten Nutzung der Sportflachen in den Gemeinbedarfsflachen werden
erforderliche Schutzzdune und Ballfangzaune zugelassen.

Die ausnahmsweise zulassigen Einfriedungen werden in ihrer Beschaffenheit geregelt.
Dabei soll ein ruhiges und einheitliches Erscheinungsbild in den einzelnen Teilbaugebieten
erreicht werden, sowie eine angemessene Durchgriinung erreicht werden. Des weiteren
sichern Festsetzungen bezlglich maximaler Héhe, Beschaffenheit und Artenauswahl bei
lebenden Einfriedungen auf ortsibliche Standards ab.

Um eine ungehinderte Passage von Kleinlebewesen (beispielsweise Igel) zu ermdglichen, ist
die Sockel- und Bodenfreiheit der Zaune festgesetzt. Um ein ruhiges Erscheinungsbild und
eine hohe Qualitat der Freianlagen sicherzustellen, sind die Einfriedungen
teilbaugebietsweise einheitlich zu gestalten.
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5.17 Immissionsschutz

Ein Immissionsschutzgutachten ist in Bearbeitung. Die grundsatzliche Umsetzbarkeit des
Planungskonzepts wurde bereits festgestellt. Ggf. werden Regelungen zum
Immissionsschutz getroffen.

5.18 FeuerwehrerschlieBung

In den fur Eigenheime vorgesehenen Baugebieten befinden sich die max. 3-geschossigen
Wohngebaude in maximal 50 m Lauflange gemessen von der 6ffentlichen
Stralenverkehrsflache oder einer geplanten Feuerwehraufstellflache und kénnen zur
Rettung mit Tragleitern erreicht werden. Die bis zu viergeschossigen
Geschosswohnungsbauten sollen mit Fahrzeugen zur Anleiterung erreicht werden, ein
entsprechendes Konzept ist in Abstimmung.

5.19 Dacher

Dachflachen beinhalten oft ungenutzte Flachenpotentiale. Ihre Nutzung ist daher ein gutes
Mittel um in verdichteten Gebieten zusatzliche Radume zu schaffen. Dabei variieren die
Nutzungsmaoglichkeiten von Terrassen, Uber die Anbringung technischer Anlagen zur
Nutzung erneuerbaren Energien bis zur Begrinung oder einer Kombination aus
verschiedenen Nutzungen.

Zum Nachbarschutz und aus gestalterischen Grinden werden Dachaufbauten und
technische Anlagen im Gré3e und Anordnung beschrankt.

Die Begrunung der Dachflachen von Flachdachern ist aus 6kologischen Grinden, wie der
Staubbindung, dem Wasserriickhalt sowie positiven Auswirkungen auf das ortliche
Mikroklima erforderlich, und wird daher fir Flachdacher festgesetzt. Im Sinne der
Nachhaltigkeit wird auf die 6kologischen Vorteile begrinter Flachdacher, oder begrinter
Flachdacher in Kombination mit Photovoltaikanlagen hingewiesen.

Um den Anteil nutzbarer Freiflachen im kiinftigen Quartier zu erhéhen und eine hohe
Wohnqualitat zu erreichen, wird die Moglichkeit eingeraumt, Teile der Dachflachen als
private sowie als gemeinschaftlich nutzbare Freibereiche zu gestalten.

Eine Anordnung von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachern ist moglich
und gewulnscht. Auf einschrankende Regelungen wird zugunsten individueller
Handlungsmaoglichkeiten der Hauseigentimer verzichtet.

5.20 Werbeanlagen

Durch die Festsetzungen zu Werbeanlagen sollen optische Beeintrachtigungen durch
Werbung minimiert und der Umfang an Werbung geregelt werden. Im Sinne eines
qualitativen stadtebaulichen und freiraumplanerischen Erscheinungsbildes sollen
Werbeanlage sich der Architektur des Gebaudes anpassen und in das Orts- und
Landschaftsbild einfligen. Freistehende Werbeanlagen, sowie laufende Schriften, Blink- und
Wechselbeleuchtung, sich bewegende und Wechselwerbeanlagen wiirden eine
unangemessen dominante Wirkung entfalten und sind daher nicht zulassig.
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In den allgemeinen Wohngebieten sind Werbeanlagen nur in begrenztem Umfang zulassig,
da sie dort nur eine untergeordnete Rolle spielen und lediglich zur leichteren Auffindbarkeit
von dort ansassigen Unternehmen dienen. Im Bereich der Quartiersmitte kommt
Werbeanlagen eine grélkere Bedeutung zu, sie werden dort daher nicht auf eine maximal
zulassige GrofRe beschrankt.

6 Bodenordnung

Eigentiimerin der Grundstiicke im Planungsgebiet ist eine Arbeitsgemeinschaft von
Bautragern und Gemeinde Poing. Die Grundstucke sollen vor Satzung des Bebauungsplans
zumindest teilbaugebietsweise verschmolzen werden.

7 Flachenbilanz

Flache in ha | Anteil
Planungsgebiet gesamt 28,90 100%
Nettobauland (Wohnungsbau) 9,59 33%
Gemeinbedarfsflache 3,75 13%
Gymnasium 3,50 12%
Kita 0,25 1%
off. Verkehrsflache 3,92 14%
Planstralle 1,78 6%
BergfeldstralRe 1,31 5%
Westring 0,83 3%
off. Grinflache 8,39 29%
Wertstoffsammelstelle 0,04 0%
Ausgleichsflache 3,20 11%
Bestand 1,74 6%
Neu 1,47 5%

E Umweltbericht
Als Anlage.

Anlagen

o Umweltbericht, Keller Damm Kollegen, i.d.F. vom 07.06.2018

e Abstandsflachenplan i.d.F. vom 07.06.2018

e Schreiben Landratsamt Ebersberg, Vollzug des Bodenschutzrechts vom 30.071.2018

¢ Baugrunduntersuchung Geotechnischer Kurzbericht, TBU Geotechnik GmbH, i.d.F. vom
12.04.2018

o Naturschutzfachliche Angaben zur artenschutzrechtlichen Prufung (saP), Dipl.-Ing. Klaus
Burbach, i.d.F. vom 19.03.2018

o Verkehrsprognose flr die Bergfeldstralle mit erhdhter Bebauungsdichte in den
Baugebieten W7 und W8, Prof. Dr.-Ing. Harald Kurzak, i.d.F. vom 22.12.2016

7. Juni 2018 Seite 29



